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Norsk takst
Norsk takst

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte medlemmer fordelt
pa omtrent 1000 bedrifter. | boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjgrende element i den informasjonen som
gjgres tilgjengelig for kigper. Arlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster. Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar
til at alle oppdrag kan utfgres med utgangspunkt i erfaringsbasert kvalitet.

Det stilles hgye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal vaere trygg, og legger
vekt pa a opptre uavhengig av andre bransjeaktgrer. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester uten hensyn til hvilken pris som
oppnas, og skal heller ikke pa annen mate ha noen egeninteresse knyttet til handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Bade selger og kjgper skal kunne stole pa
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppstd misngye med utfgrt arbeid, har vi sammen med
Forbrukerradet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer bransjeni alle
relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og bransjetrender fra utlandet,
samtidig som takseringsfaget far en norsk stemme pa verdensbasis. Organisasjonen bidrar i naeringspolitisk sammenheng, og har vaert
en padriver for a sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne i boligomsetningen.

Takstcon AS

Takstcon AS ble etablert i 2014 og har siden utfgrt flere tusen rapporter i
Innlandet, derav har vi fatt en unik lokalkunnskap. Vi er flere takstmenn
som har en allsidig og bred erfaring fra alle ledd i bygg- og anleggsbransjen.
Her kan nevnes prosjekt- og byggeledelse, eiendomsutvikling,
konsulentvirksomhet, kalkulasjon, tegning, beregninger, nybygg,
rehabilitering og skadeutbedringer bade i privat- og naeringsmarkedet. |
tillegg har vi en unik kompetanse fra landbruket som gjgr at vi er den
foretrukne partner for alle typer takseringer inne landbruk.

Vi er medlem i Norsk Takst som er Norges stgrste takstorganisasjon og er
da underlagt bransjens strengeste krav til takstforetaket, takstpersoner og
etterutdanning.

Energiradgiver

Rapportansvarlig

( &
Dpora. /. CHIES Lo

/A TAKSTCON

Sindre Illgkken Eriksen
Uavhengig Takstingenigr
sindre@takstcon.no

459 64 141
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn pa skader/avvik pa boligen. Rapporten
fremhever vanligvis ikke positive egenskaper ved boligen.

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Q&\ Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder
og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan det var vanlig a bygge og regler som gjaldt da
boligen ble oppfgrt (sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger
eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre
enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggear

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig a vaere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a
dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt da bygningen ble oppfgrt

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger (spknadstidspunktet). Den bygningssakkyndige ser etter avvik som har
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og som

og vaer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere kommer frem av Forskrift til avhendingslova.

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
pusset opp eller endret, er det viktig 8 merke seg at fornyelse av gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den

overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
forbedret. regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det

ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA (MED MINDRE BYGNINGSDELEN ER NEVNT | RAPPORTEN)

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere o
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre ¢ utvendige trapper ¢ stgttemurer e skjulte installasjoner e installasjoner utenfor
bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner e geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen e bygningens

planigsning e bygningens innredning ¢ Igsgre slik som hvitevarer e utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ¢ bygningens estetikk og
arkitektur e bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som dpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet) o
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en szerlig
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingenigrer som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktgrer er eksemplarfremstilling av malen og
standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat
o.l.) eller avtale med Norsk Takst (Forside) eller iVerdi (Hjem-iVerdi).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TGO) og Tilstandsgrad 1
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjgre tilstandsgrad. Nar bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel
utbedringer, ma brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og Ignnsomme.

Nar den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen pa faste kriterier som fglger av gjeldende bransjestandard for Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

oTG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
Bygningsdelen skal veere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal vaere lagt frem dokumentasjon pa

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som ngdvendig. Graden kan ogsa
brukes nar delen er ny, men der dokumentasjon pa faglig god utfgrelse mangler.

@O e A TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2

Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsa brukes
nar delen er gammel og det er grunn til a varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til & overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

Ved avvik som ikke krever umiddelbare tiltak (ingen umiddelbar kostnad) s blir TG2 markert med en lysere farge.

cTG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks

eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

eTG U IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

Hva det vil koste a utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig
anslag basert pa ndveaerende kvalitet, registrert avvik og angitte Tiltak under kr 10 000
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke
forveksles med et pristilbud fra en handverker. Det kan foreligge
avvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten.
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og
markedspris pa materialer og tjenesteyter.

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

og slikt anslag kan ogsé gis ved TG2. Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

& =0 o
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’:’% & i a

Oppdragsnr.: 14333-1670 Befaringsdato: 04.09.2023 Side: 4 av 29



Reinsvollvegen 119, 2833 RAUFOSS
Gnr 39 -Bnr 90
3443 VESTRE TOTEN

Beskrivelse av eiendommen

Takstcon AS ‘
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BELIGGENHET:

Eiendommen ligger i et forholdsvis usjenert boligomrade
langs gamle rv 4, ca. 2-3 km s@r for Raufoss sentrum med
barnehager, skoler pa alle trinn og et godt utvalg av
servicetilbud.

ENKEL BYGNINGSBESKRIVELSE:

Gulv st@pt pa grunn. Grunnmur i sparesteinsbetong.
Yttervegg i trekonstruksjon. Staende utvendig trekledning.
Mgnet skratak i trekonstruksjon. Undertaksbord. Etasjeskiller
i betong og trekonstruksjoner. Taktekking med metallplater.
Takrenner og utvendige beslag i metall. Trevinduer med 2-
lags isolerglass og med 1+1 lags glass. Ytterdgrer og
balkongdgr i tre med 2-lags isolerglass.

BEBYGGELSEN:
Bolig med primaerareal pa 179 m? over en etasje med
kjeller/underetasje.

Innvendige overflater pa himlinger er i hovedsak
preget av: Himlingsplater. Malte glatte flater.
Formpresset panel.

Innvendige overflater pa vegger er hovedsakelig
preget av: Malt strie. Panel. Panelplater.
Baderomsplater. Malte glatte flater. Malt
puss/mur/betong.

Innvendige overflater pa gulv er hovedsakelig
preget av: Parkett. Laminat. Heltregulv. Fliser.
Betonggulv. Belegg.

Elementpipe. Pipe i teglstein. Peisovn.

Stgpt trapp.

Formpressede innerdgrer. Lette/glatte innerdgrer.
Profilerte tredgrer. Glassfelt i enkelte dgrer.

. . . ° Ga til side
Terrasseplatting mot nord mellom bolig og garasje. VATROM
Terras.se mot VESt_ med a_dl.<omst fra stue. Bad 1. etasje: Vatrommet er oppgradert i 1990.
Garasje med en biloppstillingsplass. Belegg pa gulvet. Panel pa vegger. Malte glatte
flater i himling. Servant med underskap.
STANDARD: Dusjkabinett. Gulvmontert wc. Opplegg for
Boligen er fra 1966. Tilbygget mot sgr i 1977. vaskemaskin. Varme i gulv. Mekanisk avtrekk.
Normal standard og god planlgsning.
Oppvarming bestar av vedfyring og strgm. Se boligens Bad hybel: Vatrommet er oppgradert i 2020.
energiattest. Fliser pa gulvet. Baderomsplater pa vegger. Malte
Ventilasjon bestar av naturlig og mekanisk ventilasjon. glatte flater i himling. Servant med underskap.
El-anlegg med automatsikringer. Apent og skjult Dusjkabinett. Vegghengt wc. Opplegg for
ledningsnett. vaskemaskin. Varme i gulv. Mekanisk avtrekk.
Ga til side
OM TOMTEN: KI@KKEN
Eiet tomt pa 1504,3 m? som er flat/skranende og Kjgkkeninnredning 1. etasje: Kjgkkeninnredning
opparbeidet med plen og beplantning. Gruset gardsplass. med laminerte skrog, glatte fronter og laminert
. . benkeplate med kjgkkenkum. Integrert komfyr,
Enebolig - Byggedr: 1966 koketopp, kjgleskap og oppvaskmaskin.
64 il side Kjgkkenventilator er montert over komfyr.
INNVENDIG
Kjgkkeninnredning hybel: Kjgkkeninnredning med
laminerte skrog, glatte fronter og laminert
benkeplate med kjgkkenkum. Plass til frittstaende
komfyr, oppvaskmaskin og kjgleskap. Komfyrvakt.
Kjskkenventilator er montert over komfyr.
Ga til side
TEKNISKE INSTALLASJONER
Synlige vannrgr i: Plast, rgr-i-rgr. Kobber/metall.
Synlige avlgpsrer i: Plast. Soil/stgpejern.
Varmepump er plassert i stue.
Varmtvannsbereder pa ca. 300 liter fra 2009 er
plassert i bod i kjeller.
Ga til side
TOMTEFORHOLD
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Beskrivelse av eiendommen

Utvendige rgr er som fra byggearet. Tilstandsgrad
er kun vurdert ut fra alder.

Arealer

Oversikt over totalt bruksareal (BRA).

EnebOIig Ga til side

ETASJE TOTALT P-ROM S-ROM

1. etasje 120 114 6

Kjeller/under 83 65 18

etasje

Sum 203 179 24

Garasje

ETASIJE TOTALT P-ROM S-ROM

1. etasje 24 0 24

Sum 24 (1] 24
Forutsetninger og vedlegg Ga til side
Lovlighet G til side
Enebolig

¢ Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
det er avvik fra disse.

Det foreligger enkelte tegninger som er tilsendt fra
kommunen, men disse er ikke komplette og fremstar ikke likt
som dagens bolig.

Garasje
e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
det er avvik fra disse.

Fasader og stgrrelse pa bygg fremstar ikke likt som pa
tegninger.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeli tilstand d
oraeling av tistandsgrader Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Det bemerkes at opplysninger om arstall,
utskiftninger/fornyelser av rom og bygningsdeler, samt forhold
knyttet til vann og avlgp, adkomstvei m.m. er i henhold til
opplysninger gitt av rekvirent/eier/tilstedevaerende, med
mindre annet fremgar.

25
20

= Takstmann forutsetter at bygg og bruk av eiendommen er

godkjent slik dette fremstar pa befaringsdagen, dersom annet

- 10 ikke er opplyst er byggespknader og godkjenninger ikke
undersgkt.

Verdi og tilstand pa bygg og eiendom er basert pa de
informasjoner som er omtalt i denne rapporten, takstmann er
ikke informert om og har ikke ansvar for forhold som ikke er
omtalt i rapporten.

Antall

. TGO: Ingen avvik

Utskrift av grunnbok er ikke innhentet, en kjgper av
TG1: Mindre eller moderate avvik

eiendommen oppfordres derfor til 3 sjekke grunnboken for &
TG2: Avvik som ikke krever tiltak skaffe informasjon om denne inneholder eventuelle forhold av
TG2: Awvik som kan kreve tiltak betydning for kjgpers bruk/ utvikling av eiendommen.
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. . Privatrettslige avtaler som gjelder eiendommen er omtalt i
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt . .
rapporten dersom dette er opplyst av eier/ rekvirent/
tilstedevaerende. For reguleringsmessige forhold av
eiendommen er det henvist til gjeldende plan. Der
eiendommen er regulert til flere formal er det kun omtalt
formal pa hoveddelen av eiendommen. En kjgper av
Anslag pé utbedringskostnad eiendommen oppfordres derfor til a sjekke bestemmelser i
planer som gjelder eiendommen, for a skaffe informasjon om
disse inneholder bestemmelser av betydning for kjgpers bruk/
utvikling av eiendommen.

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

15 Andre bygninger og installasjoner som garasje, uthus ol. er bare
enkelt beskrevet og ikke undersgkt og vurdert pa samme mate
som boligen.

1 Installasjoner, maskiner og utstyr er ikke testet, det anbefales at
kjgper far informasjon om tilstand, bruk og vedlikehold av slikt
utstyr fra selger, alternativt innhenter dette fra leverandgr av
utstyret, samt tester utstyret selv. Der kjgper ikke gnsker, eller
er i stand til dette anbefales det & hente inn fagmann som kan
utfgre dette for kjgper. Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter
befaringsdatoen, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i
denne perioden. For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, ma
selger sgrge for at areal i rapporten er oppdatert og fglger ny
bransjestandard for areal. Skjer det endringer, oppstar skader

ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert
Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000 rapport.

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

0.5

Antall

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Oppsummering av avvik

Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

o9OQ

Tiltak over kr 300 000

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

Enebolig
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Sammendrag av boligens tilstand

Q1c:

o

Oppdragsnr.: 14333-1670

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Utvendig > Utvendige trapper Ga il side
Det er ikke montert rekkverk.
Kostnadsestimat: Under 10 000
Innvendig > Rom Under Terreng Ga til side
Det er konstatert hgyt fuktniva og synlig skade i vegg.
Innvendig utforede vegger og oppforede gulv under
terreng er a betrakte som risikokonstruksjoner, det
vil si konstruksjoner som erfaring viser at har hgy
skadefrekvens. Eksakt tilstand er ikke kontrollerbart
uten bygningsmessige inngrep. Hulltaking og
fuktmaling ble foretatt, jeg malte forhayede verdier i
bunnsvill pa utforede vegger. Malingene som er gjort
er & betrakte som stikkprever og sier bare noe om
tilstanden i naerheten til omradet der malingen er
utfert. Plast i yttervegger mot terreng, dette er ikke i
henhold til dagens anbefaling pga. stor risiko for
skader.
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000
Innvendig > Innvendige trapper Ga til side
Det er ikke montert rekkverk.
Kostnadsestimat: Under 10 000
Vatrom > Generell > Bad Ga til side
Vatrommet ma oppgraderes for & tale normal bruk
etter dagens krav.
Ved bruk av fuktindikator pa utsatte steder
registrerte jeg ingen unormale verdier. Vatrommet
har utlevd normal levetid, oppussing ma paregnes.
Enkelt vatrom som ikke tilfredsstiller dagens krav og
ma brukes deretter. Det er ikke etablert
membran/tettesjikt pa vegger, vannsgl ma derfor
unngas. Fall er ikke tilfredsstillende. Vindu er
plassert i vatsonen, dette anses som en
risikokonstruksjon da det kan oppsta lekkasjer i
veggkonstruksjonen rundt vinduet. Ventilering
vurderes som ikke tilfredsstillende.
Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000
Ga til side

Tekniske installasjoner > Branntekniske forhold

Befaringsdato:  04.09.2023

Branntekniske forhold er vurdert iht. TEK 17 som er
dagens krav. Denne forskriften er strengere og gir
avvik iht. gjeldende forskrift ved oppfering av
boligen.

Raykvarslere skal veere tilknyttet stremforsyningen
og ha batteri som reservelgsning. | branncelle med
behov for flere raykvarslere skal varslerne vaere
seriekoblet

Anlegg som oppfyller reglene for FG-godkjente
alarmanlegg for boliger med reykdeteksjon,
tilfredsstiller krav til reykvarslere tilkoblet
stremnettet.

For eneboliger, to- til firemannsboliger, rekkehus,
kjedehus og fritidsbolig med én boenhet i
risikoklasse 4 kreves:

Raykvarslerne mé dekke omradene kjgkken, stue,
sone utenfor soverom og tekniske rom. Det ma
vaere minst én rgykvarsler per etasje.

Det vil derfor automatisk gis TG 3 pa dette punktet

om boligens branntekniske forhold ikke tilfredsstiller

dagens krav. Det er ikke ngdvendigvis behov for
utbedring av branntekniske forhold.

- Raykvarsler
- Brannslukningsapparat

Det er eier av et hvert objekt som er ansvarlig for at
boligen tilfredsstiller krav til branntekniske forhold.

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

o Tekniske installasjoner > Varmesentral

L AP AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

@©  Utvendig > Taktekking

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa taktekkingen.

Gjennomfgringer i taktekking er svake punkt og
risikoen for skader er hgy.

0 Utvendig > Nedlgp og beslag
Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra
taknedlgp ved grunnmur.
Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket,
men det var ikke krav om dette pa
byggemeldingstidspunktet.
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa renner/nedlgp/beslag.

0 Utvendig > Veggkonstruksjon
Det er awvik:

N1

Norsk takst

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side
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Eldre trevegger kan ha skjulte skader, spesielt over
grunnmuren og rundt
vinduer/dgrer/gjennomfgringer. Eksakt tilstand kan
ikke kontrolleres uten bygningsmessige inngrep. Det
er observert glipper / apninger i overganger / lufting i
veggkonstruksjon der mus kan komme inn. Lufting av
kledningen er ikke iht. dagens anbefalte Igsning, men
heller ikke darligere enn normal Igsning ved husets
byggear.

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga til side

Det er avvik:

Tilgjengelige deler av konstruksjonen er delvis
inspisert fra loftstige og lyst med lommelykt. Spor
etter skadedyr er registrert, ukjent omfang.

Utvendig > Vinduer Ga til side

Det er avvik:

Vinduene er undersgkt fra bakkeniva og innvendige
rom og det ble foretatt en enkel funksjonstest av
tilfeldig valgte vinduer i boligen. Vinduer i varierende
alder og utfgrelse. Vinduer med isolerglass fra 2000-
tallet far tilstandsgrad 1. Mer enn halvparten av
forventet brukstid pa flere vinduer er oppnadd, eller
naert forestaende. Det ble ikke observert eller opplyst
om punkterte isolerglass. Pga. temperatur og
lysforhold kan dette vaere vanskelig @ oppdage. Alder
pa vinduer tilsier at punktering kan forekomme selv
om det ikke ble avdekket ved befaringen. Enkelte
vinduer har kondensmerker. Lav hgyde mellom
terreng og kjellervinduer. Omramming rundt vinduer
er fgrt ned pa beslag, risiko for fuktopptrekk. Flere
vinduer har hgyt varmetap i forhold til dagens krav.

Utvendig > Dgrer - 2 Ga til side

Det er avvik:

Mer enn halvparten av forventet brukstid pa dgren er
oppnadd, eller nzert forestaende. Det ble ikke
observert eller opplyst om punkterte isolerglass. Pga.
temperatur og lysforhold kan dette vaere vanskelig a
oppdage. Alder pa dgren tilsier at punktering kan
forekomme selv om det ikke ble avdekket ved
befaringen.

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Ga til side

balkonger

Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til
rekkverkshgyder.

Forenklet konstruksjon som krever ekstra ettersyn og
vedlikehold. Dagens krav til hgyde pa rekkverk er 100
cm, rekkverk er lavere. Apninger i rekkverk er stgrre
enn dagens anbefaling. Avstanden/spalten mellom de
horisontale spilene i rekkverk ble malt til 100 mm.
Viktig a merke seg at hgyder opptil 75 cm over gulvet
kan ha horisontale spalter i rekkverket pa maks 20
mm. Dette for 3 hindre at barn ikke enkelt far fotfeste
i rekkverket.

Befaringsdato:  04.09.2023

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gatil side

Malt hgydeforskjell pa over 15 mm gjennom hele
rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i
standardens krav til godkjente maleavvik.

Malt hgydeforskjell pa mellom 10 - 20 mm innenfor
en lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med
bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

Erfaringsmessig kan eldre etasjeskiller ha skjulte
skader, spesielt over grunnmur, det ble ikke registrert
tegn pa dette, men det gjgres oppmerksom pa
risikoen. Eksakt tilstand kan ikke kontrolleres uten
bygningsmessige inngrep. Jeg anbefaler ytterligere
undersgkelser. Etasjeskiller vil alltid ha enkelte
skjevheter. Bjelkelag over krypekjeller/blindkjeller er
en typisk risikokonstruksjon, det vil si en konstruksjon
som erfaringsmessig har hgy skadefrekvens.

Mindre riss og sprekker i betonggulv, er ikke unormalt
byggearet tatt i betraktning. Stgpte plater vil alltid ha
enkelte skjevheter. Fuktsperre ble ikke brukt under
kjellergulv ved byggearet, fuktopptrekk kan derfor
forekomme. Fuktopptrekk via fundament og gulv ma
paregnes pa eldre kjellere/underetasjer selv om
fuktsikring utbedres.

Innvendig > Radon Gatil side
Radonmalinger er ikke foretatt, heller ikke andre tiltak

mot radon, eiendommen ligger i et omrade som i

NGU Radon aktsomhetskart er definert med "hgy"

eller "szerlig hgy" aktsomhetsgrad

Ved utleie av bolig skal man male radonnivaet og
eventuelt gjgre tiltak mot hgye radonnivaer, maling er
ikke utfgrt etter at tiltak ble gjennomfgrt.

Innvendig > Pipe og ildsted Gatil side

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa pipe.

Pipe er besiktiget fra bakkeniva da det ikke var
godkjent sikringsutstyr for arbeid pa tak pa
befaringen. Det anbefales pa generell basis alltid en
kontroll av piper og ildsteder ved omsetning av
boliger. Det gjgres oppmerksom pa at det er det
lokale brann- og feiervesen som fgrer tilsyn med piper
og ildsteder i hver enkelt kommune. Ovner og
oppvarmingskilder er ikke funksjonstestet av
takstmann.

Innvendig > Krypkjeller Ga til side

Det er avvik:
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Krypekjeller ble besiktiget innvendig med
stikktakninger. Krypekjeller/blindkjeller er en
risikokonstruksjon, det vil si en konstruksjon som
erfaringsmessig har hgy skadefrekvens. Utvendig
terreng ligger hgyere enn krypekjeller, dette gir gkt
risiko for fuktinnsig. Lav hgyde mellom grunnen og
bjelkelag, dette er forhold som kan gi gkt risiko for
skader. Kryperom fremstod som tgrr og luftig pa
befaringsdagen, mens det var noe fukt pa terrenget i
ytterste delen av boden.

Innvendig > Innvendige dgrer Ga tll side

Det er pavist avvik som tilsier at det bgr foretas tiltak
pa enkelte dgrer.

Vatrom > Overflater Gulv > Bad Ga til side

Krav til fall (hgydeforskjell) er ikke oppfylt, men det er
fall til sluk.

Vatrom > Sluk, membran og tettesjikt > Bad Ga til side

Sluk har begrenset mulighet for inspeksjon og
rengjgring.

Ved bruk av fuktindikator pa utsatte steder registrerte
jeg ingen unormale verdier. Det kan generelt ikke gis
garanti for flislagte flater, da membran ikke kan
kontrolleres. Dokumentasjon pa utfgrelse er ikke
fremvist. Sluk/avlgp var ikke tilgjengelig for inspeksjon
pa befaringsdagen, fall og gvrige forhold er derfor ikke
vurdert i dette omradet.

Vatrom > Sanitzerutstyr og innredning > Bad Ga tll side

Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for a
synliggjgre lekkasje fra innebygget sisterne.

Vatrom > Ventilasjon > Bad Ga til side

Det er avvik:

Ventilering vurderes som ikke tilfredsstillende. Det er
ikke tilluft under dgr.

Kjgkken > Avtrekk > Kjgkken Gatil side

Det er avvik:

Lav hgyde pa avtrekksvifte, av brannhensyn ma
underkanten av viften ikke vaere lavere enn 0,5-0,6 m
over koketoppen i de fleste monteringsanvisninger.

Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa innvendige vannledninger.

Anbefaler @ montere lekkasjestopper pa utsatte
steder. Rgropplegg er ikke lagt vannskadesikkert, og er
et awvik. | kigkkenskap er det ikke tett tilslutning
mellom varergr og innerrgr for rgr i rgr system.

Befaringsdato:  04.09.2023

Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Ga til side

Det er ikke pavist tilfredsstillende lufting av
avigpsanlegget.

Det er avvik:

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa innvendige avlgpsledninger.

Eldre jernrgr kan veere utsatt for rust/groing og gi
redusert gjennomstrgmning/risiko for lekkasjer.
Utvendige vann og avlgpsrgr som begynner a bli
gamle vil ha en helt naturlig slitasjegrad.

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gatil side
El-anlegg med automatsikringer. Apent og skjult

ledningsnett. Sikringsskapene er plassert i trapperom

og i kjpkken/stue i hybel.

Punkt nummer 1-7 er besvart av eier og er ikke
takstingenigrens vurdering.

Tomteforhold > Drenering Ga til side

Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering
er overskredet.

Regnvann og smeltevann ma ikke renne inn mot
bygningen, vann fra taknedlgp ma ledes bort.
Fuktsikring er normalt ikke dimensjonert for & ta unna
takvann. Fuktsikringen har oppnadd halvparten av
forventet brukstid og det kan ikke forventes
dreneringen har tilfredsstillende effekt. Flere vegger
er kledd inn i kjeller/underetasje, dette begrenser
inspeksjonen av innvendige forhold.

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Ga til side

Det er avvik:

Grunnmur er innkledd innvendig og inspeksjonen er
derfor begrenset. Eldre betong kan ha redusert
kvalitet.

Tomteforhold > Terrengforhold Gatil side

Det er avvik:

Regnvann og smeltevann ma ikke renne inn mot
bygningen, vann fra taknedlgp ma ledes bort.
Fuktsikring er normalt ikke dimensjonert for a ta unna
takvann. Stedvis fall pa terreng mot bygning, dette er
awvik fra dagens krav. Anbefalt fall pa terreng er 1:50,
3 m fra fundamentene. (Det vil si jevnt fall pa
minimum 60 mm, 3 m fra fundamentene).

Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger Gatilside
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert

pa utvendige vannledninger.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert

pa utvendige avlgpsledninger.
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ENEBOLIG

Byggear Kommentar

1966 Opplyst av rekvirent. Bildet viser
situasjonskart av eiendommen pa
befaringsdagen.

Anvendelse

Enebolig

Standard

Normal standard pa bygget utfra alder/konstruksjon - se
beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold

Bygningen fremstar vedlikeholdt bade utvendig og innvendig, men
har bygningsdeler som har utlevd eller tilnaermet utlevd sin levetid.
Bygningen er 57 ar gammel og det ma paregnes ekstra kostnader i
forhold til et nytt bygg. Jeg anbefaler at kjgper setter opp en
vedlikeholdsplan for boligen. Det vil si et system for planlegging og
gjennomfgring av vedlikehold og oppgradering na og fremover i
tid. Bygningens alder tilsier at det ved en ombygging/oppussing vil
kunne avdekkes feil/mangler utover det beskrevne i rapporten.

Ved kjgp av eiendom kan det veere vanskelig & vite hva man skal
forvente av behov for vedlikehold og oppgradering. Alder og
tilstand pa for eksempel tak, vegger, vinduer osv. vil avgjgre
byggets vedlikeholdsbehov fremover. Byggeskikk og materialvalg vil
ogsa variere ut ifra byggets alder, noe som gjgr at energiforbruk,
komfort og bruk kan variere fra bygning til bygning avhengig av
alder og hva som eventuelt er oppgradert.

Ved renovering av bygninger der bygningskroppen blir oppgradert
kan det veere mulig a fa stgnad av ENOVA til oppgraderinger. Se
https://www.enova.no/privat/alle-energitiltak/oppgradere-
huset/oppgradering-av-bygningskroppen-/ for ytterligere
informasjon.

Vi i Takstcon er alle godkjente energiradgivere hos ENOVA som kan
hjelpe deg med prosessen for en eventuell stgnad.

Oppdragsnr.: 14333-1670

Befaringsdato:

Tilbygg / modernisering

Modernisering VEDLIKEHOLD/PAKOSTNINGER:(Opplyst

av kilde)
2017 Modernisering Montert nytt ildsted. Utfgrt av firma.
2018 Modernisering Skiftet vinduer pa to soverom. Utfgrt av
firma.
2018 Modernisering Ny kjpkkeninnredning i 1. etasje.
Egeninnsats.
2019 Modernisering Utfgrt tiltak mot radon i hybelen. Utfgrt
av firma og som egeninnsats.
2020 Modernisering Malt og kontrollert taktekkingen.
Egeninnsats.
2020 Modernisering Skiftet enkelte panelbord og malt
utvendig kledning. Egeninnsats.
2020 Modernisering Etablert hybel med nytt kjgkken og nytt
bad. Utfgrt som egeninnsats og av firma.
2023 Modernisering Installert ny varmepumpe. Utfgrt av
firma.
UTVENDIG
Taktekking @

Taket er tekket med metallplater. Besiktiget fra takfot i stige.

Taktekkingen er fra ca. 1980.

Vurdering av avvik:
e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa taktekkingen.

Gjennomfgringer i taktekking er svake punkt og risikoen for skader er
hay.

Konsekvens/tiltak

* Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma tekkingen
skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si
noe om.

Eldre taktekking krever jevnlig vedlikehold.

Nedlgp og beslag

Utvendige beslag, takrenner og nedlgp i metall. Vindskier i treverk.
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Takvannet ledes ikke vekk fra bygningen. Dette pafgrer konstruksjonene
(ringmur, grunnmur, drenering og fuktsikring) ungdvendig hgy
fuktbelastning. Anbefaler at man kobler et 3-4m langt overvannsrgr til
nedlgpet. Rgret legges oppa terrenget eller graves ned vekk fra
grunnmuren/bygningen.

Det er ikke krav om utbedring opp til dagens krav for sngfangere, men
pga. sikkerhet anbefales dette etablert.

Vurdering av avvik:

e Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra taknedlgp ved
grunnmur.

* Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket, men det var ikke
krav om dette pa byggemeldingstidspunktet.

¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
renner/nedlgp/beslag.

Konsekvens/tiltak

* Det bgr lages system for bortledning av vann fra taknedlgp ved
grunnmur.

» Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma
beslag/renner/nedlgp skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er
ngdvendig er vanskelig a si noe om.

Veggkonstruksjon

Yttervegger i trekonstruksjoner. Staende utvendig trekledning.

Oppdragsnr.: 14333-1670

Befaringsdato:

Takstcon AS

Ringvegen 7 I
2816 GJBVIK  Norsk takst

Beplantning inntil kledning anbefales fjernet.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Eldre trevegger kan ha skjulte skader, spesielt over grunnmuren og
rundt vinduer/dgrer/gjennomfgringer. Eksakt tilstand kan ikke
kontrolleres uten bygningsmessige inngrep. Det er observert glipper /
apninger i overganger / lufting i veggkonstruksjon der mus kan komme
inn. Lufting av kledningen er ikke iht. dagens anbefalte Igsning, men
heller ikke darligere enn normal Igsning ved husets byggear.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det er ikke behov for strakstiltak i forhold til dpninger der mus kan
komme inn, men det anbefales 4 fglge med pa tilstand slik at det kan
avdekkes pa et tidlig tidspunkt dersom det registreres mus inne i
veggkonstruksjonen. Dersom det gnskes a giennomfgre tiltak for a
stenge for inntrengning av mus ma alle glipper / apninger med stgrrelse
over 6 mm tettes, ved en slik utbedring ma det pases at ventilering av
veggkonstruksjon ivaretas. Liten lufting, men ikke darligere enn krav ved
byggear. Utbedring av lufting vil ikke veere Ignnsomt som enkeltstaende
tiltak. Men ved skifte av utvendig kledning, bgr det lages tilstrekkelig
lufting.

Takkonstruksjon/Loft

Mgnet skratak i trekonstruksjoner. Plassbygde taksperrer.
Undertaksbord. Kaldt loft. Lufteventiler i gavl og raft. Adkomst til loft fra
luke.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Tilgjengelige deler av konstruksjonen er delvis inspisert fra loftstige og
lyst med lommelykt. Spor etter skadedyr er registrert, ukjent omfang.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det anbefales a fgre jevnlig tilsyn med takkonstruksjon, spesielt ved
stgrre nedbgrsmengder og/eller sngsmelting.

Vinduer

Trevinduer med 2-lags isolerglass.
Trevinduer med 1+1 lags glass.

Alder pa isolerglass er i hovedsak fra 1975, 1986, 1991, 2004 og 2019.
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Tilstandsrapport

Mer enn halvparten av forventet brukstid pa dgren er oppnadd, eller
naert forestdende. Det ble ikke observert eller opplyst om punkterte
isolerglass. Pga. temperatur og lysforhold kan dette vaere vanskelig a
oppdage. Alder pa dgren tilsier at punktering kan forekomme selv om
det ikke ble avdekket ved befaringen.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Oppgraderinger/utskiftninger ma paregnes. Det er ikke behov for
strakstiltak siden dgrene fungerer i dag, men ut ifra alder er det
paregnelig med utskiftinger.

Dgrer

Ytterdgr i treverk med 2-lags isolerglass.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Terrasseplatting mot nord mellom bolog og garasje. Konstruksjoner,
overflater, rekkverk og handlist i treverk. Rekkverkhgyde pa ca. 81 cm.

Terrasse mot vest med adkomst fra stue. Tresgyler med
betongfundament. Konstruksjoner, overflater, rekkverk og handlist i
treverk. Rekkverkhgyde pa ca. 90 cm.

Lav hgyde mellom terreng og kjellervinduer.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Vinduene er undersgkt fra bakkeniva og innvendige rom og det ble
foretatt en enkel funksjonstest av tilfeldig valgte vinduer i boligen.
Vinduer i varierende alder og utfgrelse. Vinduer med isolerglass fra 2000
-tallet far tilstandsgrad 1. Mer enn halvparten av forventet brukstid pa
flere vinduer er oppnadd, eller nzert forestdende. Det ble ikke observert
eller opplyst om punkterte isolerglass. Pga. temperatur og lysforhold kan
dette vaere vanskelig @ oppdage. Alder pa vinduer tilsier at punktering

krav.

kan forekomme selv om det ikke ble avdekket ved befaringen. Enkelte i

vinduer har kondensmerker. Lav hgyde mellom terreng og Konstruksjonene er underdimensjonert.

kjellervinduer. Omramming rundt vinduer er fgrt ned pa beslag, risiko ¥ N\

for fuktopptrekk. Flere vinduer har hgyt varmetap i forhold til dagens _

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Oppgraderinger/utskiftninger bgr paregnes. Viktig a fglge med pa
vinduer som ligger helt ned mot terrenget, risiko for vanninntrenging
ved sngsmelting og mye nedbgr. Tiltak anbefales for omramming rundt
vinduer. Forhold krever skjerpet grad av tilsyn og vedlikehold med
dagens utfgrelse.

Dgrer - 2

Balkongdgr i treverk med 2-lags isolerglass fra 1972. Starre apninger enn anbefalt i rekkverk.

Vurdering av avvik:

Vurdering av avvik: » Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.
e Det er avvik:
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Forenklet konstruksjon som krever ekstra ettersyn og vedlikehold.
Dagens krav til hgyde pa rekkverk er 100 cm, rekkverk er lavere.
Apninger i rekkverk er stgrre enn dagens anbefaling. Avstanden/spalten
mellom de horisontale spilene i rekkverk ble malt til 100 mm. Viktig a
merke seg at hgyder opptil 75 cm over gulvet kan ha horisontale spalter
i rekkverket pa maks 20 mm. Dette for a hindre at barn ikke enkelt far
fotfeste i rekkverket.

Konsekvens/tiltak
e Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens
forskriftskrav.

Vedlikeholdsarbeider ma paregnes.

Utvendige trapper

Trapp i treverk og natursteiner.

Utvendig trapp mangler rekkverk, dette ma monteres for a lukke avviket.

Vurdering av avvik:
e Det er ikke montert rekkverk.

Konsekvens/tiltak
* Rekkverk ma monteres for a lukke avviket.

Kostnadsestimat: Under 10 000

INNVENDIG

Overflater

Innvendige overflater pa himlinger er i hovedsak preget av:
Himlingsplater. Malte glatte flater. Formpresset panel.

Innvendige overflater pa vegger er hovedsakelig preget av: Malt strie.
Panel. Panelplater. Baderomsplater. Malte glatte flater. Malt

puss/mur/betong.

Innvendige overflater pa gulv er hovedsakelig preget av: Parkett.
Laminat. Heltregulv. Fliser. Betonggulv. Belegg.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Oppdragsnr.: 14333-1670

Befaringsdato: 04.09.2023

Etasjeskiller i betong og trekonstruksjoner.
Stgpt gulv pa grunn i kjeller/underetasje.

Det er malt ca. 13 mm hgydeforskjell pa gulv i 1. etasje pa stue over en
lengde pa ca. 2 m og totalavvik i rommet pa ca. 18 mm.

Det er malt ca. 5 mm hgydeforskjell pa gulv i 1. etasje pa kjgkken over
en lengde pa ca. 2 m og totalavvik i rommet pa ca. 7 mm.

Det er malt ca. 5 mm hgydeforskjell pa gulv i underetasje pa stue over
en lengde pa ca. 2 m og totalavvik i rommet pa ca. 7 mm.

Det er malt ca. 5 mm hgydeforskjell pa gulv i underetasje pa soverom
over en lengde pa ca. 2 m og totalavvik i rommet pa ca. 7 mm.

Vurdering av avvik:

o Malt hgydeforskjell pa over 15 mm gjennom hele rommet.
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente
maleavvik.

¢ Malt hgydeforskjell pa mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde pa 2
meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente
maleavvik.

Erfaringsmessig kan eldre etasjeskiller ha skjulte skader, spesielt over
grunnmur, det ble ikke registrert tegn pa dette, men det gjgres
oppmerksom pa risikoen. Eksakt tilstand kan ikke kontrolleres uten
bygningsmessige inngrep. Jeg anbefaler ytterligere undersgkelser.
Etasjeskiller vil alltid ha enkelte skjevheter. Bjelkelag over
krypekjeller/blindkjeller er en typisk risikokonstruksjon, det vil si en
konstruksjon som erfaringsmessig har hgy skadefrekvens.

Mindre riss og sprekker i betonggulv, er ikke unormalt byggearet tatt i
betraktning. Stgpte plater vil alltid ha enkelte skjevheter. Fuktsperre ble
ikke brukt under kjellergulv ved byggearet, fuktopptrekk kan derfor
forekomme. Fuktopptrekk via fundament og gulv ma paregnes pa eldre
kjellere/underetasjer selv om fuktsikring utbedres.

Konsekvens/tiltak

e For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil
imidlertid sjelden veere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak
i en bolig som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man
vurdere slike tiltak.

Det er ikke registrert avvik som tilsier at man ma paregne umiddelbare
tiltak, men pga. elde kan det ikke utelukkes avvik.

Radon

Det er fremlagt dokumentasjon pa radonmaling, og malinger |13 over
grenseverdier den gangen det ble malt. Det er foretatt tiltak i kjelleren i
form av etablering av radonduk (under hybel) og radonbrgnn.

Tegnforkiaring

Radon - aktsomhet

Addsomhetsgrad

Usikker
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Vurdering av avvik:

* Radonmalinger er ikke foretatt, heller ikke andre tiltak mot radon,
eiendommen ligger i et omrade som i NGU Radon aktsomhetskart er
definert med "hgy" eller "szerlig hgy" aktsomhetsgrad

Ved utleie av bolig skal man male radonnivaet og eventuelt gjgre tiltak

mot hgye radonnivaer, maling er ikke utfgrt etter at tiltak ble
gjennomfgrt.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

Pipe og ildsted

Elementpipe. Pipe i teglstein. Peisovn.

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa pipe.

Pipe er besiktiget fra bakkeniva da det ikke var godkjent sikringsutstyr
for arbeid pa tak pa befaringen. Det anbefales pa generell basis alltid en
kontroll av piper og ildsteder ved omsetning av boliger. Det gjgres
oppmerksom pa at det er det lokale brann- og feiervesen som fgrer
tilsyn med piper og ildsteder i hver enkelt kommune. Ovner og
oppvarmingskilder er ikke funksjonstestet av takstmann.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr foretas naermere undersgkelser av pipelgp.

Rom Under Terreng

Oppforet gulv i deler av kjelleren. Innvendige utforede vegger pa deler
av grunnmur.

)

Hulltaking og fuktmaling ble foretatt, jeg malte forhgyede verdier i
bunnsvill pa utforede vegger.

Vurdering av avvik:
¢ Det er konstatert hgyt fuktniva og synlig skade i vegg.

Innvendig utforede vegger og oppforede gulv under terreng er a
betrakte som risikokonstruksjoner, det vil si konstruksjoner som erfaring
viser at har hgy skadefrekvens. Eksakt tilstand er ikke kontrollerbart
uten bygningsmessige inngrep. Hulltaking og fuktmaling ble foretatt, jeg
malte forhgyede verdier i bunnsvill pa utforede vegger. Malingene som
er gjort er a betrakte som stikkprgver og sier bare noe om tilstanden i
naerheten til omradet der malingen er utfgrt. Plast i yttervegger mot
terreng, dette er ikke i henhold til dagens anbefaling pga. stor risiko for
skader.

Konsekvens/tiltak

Oppdragsnr.: 14333-1670

Befaringsdato:

* Konstruksjonene ma sikres mot rate, sopp og skadedyr.

Konstruksjonen ma sikres sa det ikke oppstar fuktpakjenning. Da
drenering ikke er oppgradert siden byggearet er det viktig a fglge med
pa konstruksjonene. Estimat for kostnad er kun vurdert ut fra at
ytterligere undersgkelser ma foretas- det kan ikke utelukkes at man ma
paregne hgyere kostnader for a utbedre fuktpakjenningen.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Krypkijeller

Stgpt ringmur med kryperom under tilbygget.

Kryperom fremstod som tgrr og luftig pa befarin

“ I Psiay

Noe fukt pa terrenget i ytterste delen av boden.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Krypekijeller ble besiktiget innvendig med stikktakninger.
Krypekjeller/blindkjeller er en risikokonstruksjon, det vil si en
konstruksjon som erfaringsmessig har hgy skadefrekvens. Utvendig
terreng ligger hgyere enn krypekjeller, dette gir gkt risiko for fuktinnsig.
Lav hgyde mellom grunnen og bjelkelag, dette er forhold som kan gi gkt
risiko for skader. Kryperom fremstod som t@rr og luftig pa
befaringsdagen, mens det var noe fukt pa terrenget i ytterste delen av
boden.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det er ikke registrert avvik som krever strakstiltak, men da dette er en
konstruksjon som vurderes som risikokonstruksjon anbefales det jevnlig
kontroll av konstruksjonene.

Innvendige trapper
Stgpt trapp.
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Innvendig trapp mangler rekkverk, dette ma monteres for a lukke
avviket.

Vurdering av avvik:
¢ Det er ikke montert rekkverk.

Konsekvens/tiltak
* Rekkverk ma monteres for a lukke avviket.

Kostnadsestimat: Under 10 000

Innvendige dgrer

Formpressede innerdgrer. Lette/glatte innerdgrer. Profilerte tredgrer.
Glassfelt i enkelte dgrer.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist avvik som tilsier at det bgr foretas tiltak pa enkelte dgrer.

Konsekvens/tiltak
* Enkelte dgrer ma justeres.

Andre innvendige forhold

Oppvarming bestar av: Strgm. Vedfyring.
| hovedsak ved hjelp av: Panelovner. Varme i gulv. Varmepumpe. lldsted.

Selgers opplysning: Varmekabler i gulv pa badene og i stue/kjgkken i
hybel.

VATROM

1. ETASJE > BAD

Vatrommet er oppgradert i 1990. Ingen dokumentasjon for utfgrt
arbeid. Belegg pa gulvet. Panel pa vegger. Malte glatte flater i himling.
Servant med underskap. Dusjkabinett. Gulvmontert wc. Opplegg for
vaskemaskin. Varme i gulv. Mekanisk avtrekk.

Generell

Oppdragsnr.: 14333-1670 Befaringsdato:

Takstcon AS ‘

Ringvegen 7 k
2816 GI@VIK

unormale verdier.

Arstall: 1990 Kilde: Tidligere salgsoppgaver
Vurdering av avvik:

e Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens krav.

Ved bruk av fuktindikator pa utsatte steder registrerte jeg ingen
unormale verdier. Vatrommet har utlevd normal levetid, oppussing ma
paregnes. Enkelt vatrom som ikke tilfredsstiller dagens krav og ma
brukes deretter. Det er ikke etablert membran/tettesjikt pa vegger,
vannsgl ma derfor unngas. Fall er ikke tilfredsstillende. Vindu er plassert
i vatsonen, dette anses som en risikokonstruksjon da det kan oppsta
lekkasjer i veggkonstruksjonen rundt vinduet. Ventilering vurderes som
ikke tilfredsstillende.

Konsekvens/tiltak
¢ Vatrommet ma totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, vatsone,
sluk m.m. ma dokumenteres.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Hulltaking er foretatt, uten a pavise unormale forhold. Det gjgres
oppmerksom pa at utfgrt maling kun er en stikktakning.

Tilliggende konstruksjoner vatrom

KJELLER/UNDERETASJE > BAD

Generell

Vatrommet er oppgradert i 2020. Ingen dokumentasjon for utfgrt
arbeid. Fliser pa gulvet. Baderomsplater pa vegger. Malte glatte flater i
himling. Servant med underskap. Dusjkabinett. Vegghengt wc. Opplegg
for vaskemaskin. Varme i gulv. Mekanisk avtrekk.

Kilde: Eier

Arstall: 2020

Overflater vegger og himling

Baderomsplater pa vegg. Malte glatte flater i himling.

Overflater Gulv
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Fliser pa gulv. Varmekabler.

Vurdering av avvik:
o Krav til fall (hgydeforskjell) er ikke oppfylt, men det er fall til sluk.

Konsekvens/tiltak

» Vaer oppmerksom ved bruk. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma gulvet
bygges om, for a fa riktig fall til sluk. Det vil imidlertid sjelden veere
gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak. Ved en eventuell
renovering, pase at vatrommet bygges med riktig fall til sluk.

Sluk, membran og tettesjikt @

Plastsluk. Smgremembran med ukjent utfgrelse.

Ved bruk av fuktindikator pa utsatte steder registrerte jeg ingen
unormale verdier.

Vurdering av avvik:

e Sluk har begrenset mulighet for inspeksjon og rengjgring.

Ved bruk av fuktindikator pa utsatte steder registrerte jeg ingen
unormale verdier. Det kan generelt ikke gis garanti for flislagte flater, da
membran ikke kan kontrolleres. Dokumentasjon pa utfgrelse er ikke
fremvist. Sluk/avlgp var ikke tilgjengelig for inspeksjon pa
befaringsdagen, fall og gvrige forhold er derfor ikke vurdert i dette
omradet.

Konsekvens/tiltak

e Tilgang til sluk ma bedres bade for inspeksjon og rengjgring.

Sanitaerutstyr og innredning @

Servant med underskap. Dusjkabinett. Vegghengt wc. Opplegg for
vaskemaskin.

Vurdering av avvik:
e Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for a synliggjgre lekkasje fra
innebygget sisterne.

Konsekvens/tiltak
* Det ma gjgres tiltak for a lukke avviket.

Ventilasjon

Mekanisk avtrekk.

Vurdering av avvik:

Oppdragsnr.: 14333-1670

Befaringsdato: 04.09.2023

Takstcon AS
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¢ Det er avvik:

Ventilering vurderes som ikke tilfredsstillende. Det er ikke tilluft under
dor.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Tilluft ma etableres for a lukke avviket.

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er foretatt, uten a pavise unormale forhold. Det gjgres
oppmerksom pa at utfgrt maling kun er en stikktakning. Omradet hvor
det er foretatt hulltaking/fuktmaling er et omradet som normalt har
liten fuktpakjenning.

S

Hulltaking er foretatt i tilstgtende rom ved dgra, uten a pavise unormale
forhold.

KIGKKEN
KJELLER/UNDERETASJE > STUE/KI@KKEN

Overflater og innredning

Kjgkkeninnredning med laminerte skrog, glatte fronter og laminert
benkeplate med kjgkkenkum. Plass til frittstaende komfyr,
oppvaskmaskin og kjgleskap. Komfyrvakt.

Ved bruk av fuktindikator pa utsatte steder registrerte jeg ingen
unormale verdier.

Avtrekk
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Kjgkkenventilator er montert over komfyr.

1. ETASJE > KIGKKEN

Overflater og innredning

Kjgkkeninnredning med laminerte skrog, glatte fronter og laminert
benkeplate med kjgkkenkum. Integrert komfyr, koketopp, kjgleskap og
oppvaskmaskin.

Takstmann har ikke funksjonstestet eller vurdert hvitevarer og det gis
ingen garanti pa innbygningsprodukter som fglger med boligen. Skade
eller funksjonssvikt kan oppsta pa hvitevarer eldre enn fem ar.

Ved bruk av fuktindikator pa utsatte steder registrerte jeg ingen
unormale verdier.

Avtrekk

Kjgkkenventilator er montert over komfyr.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Lav hgyde pa avtrekksvifte, av brannhensyn ma underkanten av viften
ikke veere lavere enn 0,5 - 0,6 m over koketoppen i de fleste
monteringsanvisninger.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Tiltak ma utfgres for a lukke avviket.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Synlige vannrgr i: Plast, rgr-i-rgr. Kobber/metall.

Innvendige vannrgr av varierende alder. Selger opplyser at det meste av
rgropplegg er 2019 og nyere.

Oppdragsnr.: 14333-1670

Befaringsdato:

| kjskkenskap er det ikke tett tilslutning mellom varergr og innerrgr for
rgr i rgr system.

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
vannledninger.

Anbefaler @ montere lekkasjestopper pa utsatte steder. Rgropplegg er
ikke lagt vannskadesikkert, og er et avvik. | kigkkenskap er det ikke tett
tilslutning mellom varergr og innerrgr for rgr i rgr system.

Konsekvens/tiltak

 Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag,
men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.

* Anlegget ma sjekkes av fagperson, som ma utfgre eventuelle tiltak pa
anlegget.

o | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det vaere naturlig med
utskiftning av rgr.

Det bgr monteres tetting mellom innerrgr og ytterrgr for rgr-i-rgr
system.
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Avigpsrgr Q762

Synlige avlgpsrer i: Plast. Soil/stgpejern.

Innvendige avlgpsr@r av varierende alder. Selger opplyser at det meste
av rgropplegg er 2019 og nyere.

Det er ikke pavist tilfredsstillende lufting av avigpsanlegget. Lufting over
tak anbefales etablert.

Vurdering av avvik:

e Det er ikke pavist tilfredsstillende lufting av avigpsanlegget.

e Det er avvik:

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
avlgpsledninger.

Eldre jernrgr kan vaere utsatt for rust/groing og gi redusert
gjennomstrgmning/risiko for lekkasjer. Utvendige vann og avlgpsrgr som
begynner a bli gamle vil ha en helt naturlig slitasjegrad.

Konsekvens/tiltak

o | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det vaere naturlig med
utskiftning av ror.

e Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag,
men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.

Lufting over tak anbefales etablert.

Ventilasjon

Ventilasjonen bestar av mekanisk og naturlig avtrekk. Frisk tilluft blir
tilfgrt gjennom ventil i yttervegg, ventiler i vindu eller gjennom aktiv
lufting med vinduer. Brukt luft trekkes ut av mekanisk avtrekk eller
naturlig oppdrift.

Varmesentral

Varmepump er plassert i stue. Selger opplyser at det vil bli montert ny
varmepumpe fgr salg. Tilstandsgrad er derfor ikke vurdert.

Varmtvannstank

Varmtvannsbereder pa ca. 300 liter fra 2009 er plassert i bod i kjeller.

Arstall: 2009 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Oppdragsnr.: 14333-1670

Befaringsdato: 04.09.2023

Elektrisk anlegg 1 J(cP]

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl og undersgkelser
som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18
inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt av
offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse
eller lov til G foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede
kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler
som en slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor
oppmerksom pd denne risikoen, og s@k videre veiledning eller fG en
fullstendig kontroll utfgrt av registrert elektrovirksomhet.

El-anlegg med automatsikringer. Apent og skjult ledningsnett.
Sikringsskapene er plassert i trapperom og i kjgkken/stue i hybel.

Punkt nummer 1-7 er besvart av eier og er ikke takstingenigrens
vurdering.

Sp@rsmal til eier

1. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist oppdatert? (arstall)
2023 Tilkobling av kabel i sikringsskap.

2. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja

3. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider
pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja Det er fremvist 4 stk. samsvarserklaeringer. Se dokumentalisten
for hva disse gjelder for. Ingen dokumentasjon for gvrig.

Pa arbeider utfgrt pa det elektriske anlegg etter 1999 skal det
foreligge en samsvarserklering. Dersom dette mangler, kan det
innebare en mangel ved eiendommen. Alt arbeid pa elektriske
anlegg skal utfgres av en el-virksomhet som er registrert i
myndighetenes sentrale register.
https://innmelding.dsb.no/elvirksomhetsregisteret/privatsok.

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja

4. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale

Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med
avvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?
Nei Det lokale el-tilsyn utfgrer tilsyn med elektriske anlegg etter
instruks fra Direktoratet for Samfunnssikkerhet og Beredskap
(DSB). Intervallene pa disse tilsynene vil i fremtiden vaere avhengig
av lokale risikovurderinger. Historisk sett har boliger normalt blitt
kontrollert omtrent hvert 20. ar. Kontrollene er stikkprgvebasert og
medfgrer ingen godkjenning. Uavhengig av opplysningene ovenfor
kan vi derfor ikke gi noe garanti for at anlegget er uten
feil/mangler, eller tilpasset dagens bruksmgnster. Vi anbefaler at
det utfgres privat el-kontroll ved eiendomsoverdragelser.

5. Forekommer det at sikringene Igses ut?
Nei

6. Har det veert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel
termiske skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens

elektriske anlegg?
Nei

Generelt om anlegget
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7. Erdettegn til at det har veert termiske skader (tegn pa varmgang) pa
kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk
samtidig tilstanden pa elektrisk tilkobling av
varmtvannsbereder, jamfgr eget punkt under varmtvannstank
Nei

8. Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

Inntak og sikringsskap

9. Erdettegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap
ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fjerne
kapslinger?

Nei

10. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?

Ja

11. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder,
allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget
ha en utvidet el-kontroll?

Ja

Jeg er ikke el. fagmann og jeg har ikke foretatt kontroll av det
elektriske anlegget. Kontroll utfgrt av sertifisert EL-
kontrollgr/takstmann anbefales.

Det er ikke gjennomfgrt tilsyn av boligens elektriske anlegg av DLE
(Det Lokale EL. tilsynet) innenfor de siste 5 ar.

For elektrisk anlegg er det gjennomfgrt en forenklet kontroll
begrenset til de spgrsmal og undersgkelser som forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette kan
ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt av offentlig myndighet
(Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en
bygningssakkyndig har verken kompetanse eller lov til a foreta en
slik kontroll. Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og
begrensede kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan
ha feil og mangler som en slik forenklet undersgkelse ikke vil
avdekke. Vzer derfor oppmerksom pa denne risikoen, og sgk videre
veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfgrt av registrert
elektrovirksomhet.

Branntekniske forhold

Oppdragsnr.: 14333-1670

Befaringsdato:

Branntekniske forhold er vurdert iht. TEK 17 som er dagens krav. Denne
forskriften er strengere og gir avvik iht. gjeldende forskrift ved oppfaring
av boligen.

R@ykvarslere skal vaere tilknyttet strgmforsyningen og ha batteri som
reservelgsning. | branncelle med behov for flere rgykvarslere skal
varslerne vaere seriekoblet

Anlegg som oppfyller reglene for FG-godkjente alarmanlegg for boliger
med rgykdeteksjon, tilfredsstiller krav til reykvarslere tilkoblet
stromnettet.

For eneboliger, to- til firemannsboliger, rekkehus, kjedehus og
fritidsbolig med én boenhet i risikoklasse 4 kreves:

Reykvarslerne ma dekke omradene kjgkken, stue, sone utenfor soverom
og tekniske rom. Det ma vaere minst én rgykvarsler per etasje.

Det vil derfor automatisk gis TG 3 pa dette punktet om boligens
branntekniske forhold ikke tilfredsstiller dagens krav. Det er ikke
ngdvendigvis behov for utbedring av branntekniske forhold.

- Rgykvarsler
- Brannslukningsapparat

Det er eier av et hvert objekt som er ansvarlig for at boligen
tilfredsstiller krav til branntekniske forhold.

1. Erdet mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav
pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei Det er brannslukningsapparat i boligen. Slukkeutstyr er ikke
funksjonstestet.

2. Erdet skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10
ar?
Nei Det er ikke synlige skader pa slukkeutstyr. Slukkeutstyr er ikke
demontert eller funksjonstestet.

3. Er det mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa
sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Ja Teknisk forskrift (TEK17) stiller krav om at rgykvarslere skal
vaere tilkoblet strgmnettet for drift, med batteri som
reservestrgmkilde. Dette gir den konsekvens at det gis TG3 der
rgykvarslere ikke er tilkoblet strgmnettet, det er likevel ikke et krav
i boliger oppfert etter tidligere Tekniske forskrifter om a

oppgradere rgykvarslere med tilkobling til strgmnettet for a
tilfredsstille boligens branntekniske forhold.

Det er montert rgykvarsler i hver etasje. Rgykvarsler er ikke
funksjonstestet.

4. Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei Det er ikke synlige skader pa rgykvarsler. Rgykvarsler er ikke
demontert.

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Byggegrunn er nedgravd og grunnundersgkelser er ikke foretatt,
byggegrunn er derfor ikke kjent og tilstandsgrad er ikke vurdert.
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Drenering

Fuktsikringens utfgrelse og materiale er ikke kjent under terreng. Det er
ikke kjennskap til utbedringer av fuktsikring siden byggear. Takvann fgrt
ut pa terreng.

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er overskredet.

Regnvann og smeltevann ma ikke renne inn mot bygningen, vann fra
taknedlgp ma ledes bort. Fuktsikring er normalt ikke dimensjonert for a
ta unna takvann. Fuktsikringen har oppnadd halvparten av forventet
brukstid og det kan ikke forventes dreneringen har tilfredsstillende
effekt. Flere vegger er kledd inn i kjeller/underetasje, dette begrenser
inspeksjonen av innvendige forhold.

Konsekvens/tiltak

» Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma
dreneringen skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er
vanskelig & si noe om. Bruken av underetg/kjeller vil og vaere
avgjgrende.

o Tiltak for redrenering rundt boligen kan ikke utelukkes.

Grunnmur og fundamenter

Grunnmur i sparesteinsbetong. Grunnmur er i hovedsak innkledd
innvendig, begrenset inspeksjonsmulighet.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Grunnmur er innkledd innvendig og inspeksjonen er derfor begrenset.
Eldre betong kan ha redusert kvalitet.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det er ikke behov for strakstiltak. Overvak tilstanden jevnlig. Tidspunktet

for reparasjon og eventuelt ndr dette er ngdvendig er vanskelig a si noe
om.

Terrengforhold

Skranende tomt.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Regnvann og smeltevann ma ikke renne inn mot bygningen, vann fra
taknedlgp ma ledes bort. Fuktsikring er normalt ikke dimensjonert for d
ta unna takvann. Stedvis fall pa terreng mot bygning, dette er avvik fra
dagens krav. Anbefalt fall pa terreng er 1:50, 3 m fra fundamentene.
(Det vil si jevnt fall pa minimum 60 mm, 3 m fra fundamentene).

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Viktig a lede vann bort fra fundamentene.

Utvendige vann- og avilgpsledninger D1c2

Oppdragsnr.: 14333-1670

Befaringsdato: 04.09.2023

Boligens vann- og avlgpssystem er tilkoblet det kommunale anlegget.

Utvendige ror er som fra byggearet. Tilstandsgrad er kun vurdert ut fra
alder.

Pa eiendommer tilknyttet offentlig avigp og som er bebygd fgr ca. 1975
kan det veere septiktank. Septiktanken er en del av det private
stikkledningsanlegget og ansvaret for drift og vedlikehold, inkludert
tgmming, pahviler hjiemmelshaver.

Vurdering av avvik:

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige
vannledninger.

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige
avlgpsledninger.

Konsekvens/tiltak

¢ Avlgpsanlegget ma sjekkes.

¢ Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag,
men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.
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Bygninger pa eiendommen

Garasje
Anvendelse
Garasje
Byggear Kommentar
1966 Opplyst av rekvirent. Bildet viser situasjonskart
av eiendommen pa befaringsdagen.
Standard

Bygget har enkel standard. Se narmere beskrivelse under Konstruksjoner.

Vedlikehold

Beskrivelse

Fundamentert pa stgpt ringmur og punktfundamenteringer pa terrenget. Yttervegg i trekonstruksjon. Skratak i trekonstruksjon.
Stedvis bjelkelag i trekonstruksjoner. Staende utvendig trekledning. Taktekking med metallplater. Takrenner og utvendige beslag
i metall. Vindski i tre. Trevinduer med 1-lag glass. Ytterdgr i tre. Leddport av metall med garasjeportapner. Innlagt strgm.

Garasje, uthus o.l. er ikke teknisk vurdert pa linje med bolighuset. Bygningens alder tilsier at ekstra vedlikehold ma paregnes.
Forenklet byggverk og fundamentering. Manglende undertak, risiko for kondens. Konstruksjonen er underdimensjonert.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Hva er bruksareal?
. BRA (BRUKSAREAL) =

P-ROM (PRIMARROM) + S-ROM (SEKUNDZARROM)

BRA er maleverdig areal innenfor yttervegger. P-Rom er rom som benyttes til kort eller langt opphold.
S-ROM er rom som benyttes til lagring, samt tekniske rom.

- Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst bredde pa 0,60 m. Et loft med
skratak vil for eksempel bare fa registrert malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst
0,60 m. Rommet ma ha dgr eller luke og gangbart gulv.

Mer om arealer

Takstbransjens retningslinjer for arealmaling forklarer
malereglene naermere, blant annet om maling av areal ved bjelker
og skratak. For areal gjelder ogsa Norsk standard 3940 areal- og
volum-beregninger av bygninger med veiledning. Arealmalingene
er basert pa retningslinjene og bygnings-sakkyndiges eget skjgnn.
Arealet avrundes og oppgis i hele kvadratmeter (m2), og gjelder
for tidspunktet da boligen ble malt.

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Bruken av et rom pa befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. For eksempel kan et rom
som under befaringen brukes til beboelse, bli regnet som primaerrom,
selv om kommunen ikke har godkjent det til slik bruk, eller selv om
bruken er i strid med teknisk forskrift.

Areal kan vaere komplisert eller umulig @ male opp ng@yaktig fordi det
er vanskelig a fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og
utforming av bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler
som ikke er rette, dpne rom over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk
beregning basert pa antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altsa ikke alene benyttes for a beregne
eiendommens verdi.

Om brannceller

En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning
hvor en brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til
andre bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en
fastsatt tid.

Om bruksendring

Bruksendring er a endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til
en annen. Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel
hvis du endrer et rom fra bod til soverom eller arbeidsrom,
eller hvis du endrer en bolig til to separate boliger.

Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,
rgmningsvei og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke
kommunen om unntak for kravene, men kan ikke regne med
a fa unntak for krav som gar pa helse og sikkerhet, for
eksempel krav til rgmningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt
bruksendret, er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og
bygningsloven kapittel 32 forfglge overtredelser. Kommunen
kan palegge deg a avslutte den ulovlige bruken, eventuelt a
rette eller tilbakefgre rommet til godkjent bruk.

Den bygningssakkyndige ser pa bruken av boligen opp mot byggetegninger og brannceller

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige, og vurderer da bruken av boligen opp mot tegningene. Bygningssakkyndig kan avdekke om
boligen ser ut til a vaere delt opp i brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift. Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre
faglige rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak

for kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Oppdragsnr.: 14333-1670 Befaringsdato:
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Arealer

Enebolig
Bruksareal BRA m?
Etasje Totalt P-ROM S-ROM Primarareal (P-ROM) Sekundarareal (S-ROM)
. Entré, Gang, Stue, Kjgkken , Soverom , .
1. etasje 120 114 Soverom 2, Soverom 3, Bad , Trapperom Bod, Utvendig bod
kj@kk B
Kjeller/underetasje 83 65 18 stue/kjgkken,, Soverom , Bad, Bod, Bod 2, Utvendig bod, Bod 3
Trapperom/gang
Sum 203 179 24
Kommentar

Oppmalt med lasermaler. Arealer er beregnet ut fra innvendig oppmaling pa stedet ihht. Takstbransjens retningslinjer for arealmaling og Norsk
Standard 3940, Areal- og volum-beregninger av bygninger, med veiledning. Hvis det er motsetning mellom disse, gjelder Takstbransjens
retningslinjer. Arealene er beregnet iht. rommenes faktiske bruk, selv om rommene kan veere i strid med byggeforskrifter.

Malt takhgyde 1. etasje: Varierende, men malt 241 cm.
Malt takhgyde kjeller/underetasje: Varierende, men malt 204-210 cm.

Utvendig inntilliggende boder i 1. etasje og kjeller er medtatt i det oppmalte arealet.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
Kommentar: Det foreligger enkelte tegninger som er tilsendt fra kommunen, men disse er ikke komplette og fremstar ikke likt som dagens
bolig.

Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? E]Ja Nei

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja E] Nei
Kommentar: ~ Se kommentar under “*Vedlikehold/pdkostninger.

Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? [:]Ja Nei

Kommentar:

Garasje

Bruksareal BRA m?

Etasje Totalt P-ROM S-ROM Primeerareal (P-ROM) Sekundarareal (S-ROM)
1. etasje 24 0 24 Garasje , Bod

Sum 24 0 24

Kommentar
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Oppmalt med lasermaler. Arealer er beregnet ut fra innvendig oppmaling pa stedet ihht. Takstbransjens retningslinjer for arealmaling og Norsk
Standard 3940, Areal- og volum-beregninger av bygninger, med veiledning. Hvis det er motsetning mellom disse, gjelder Takstbransjens
retningslinjer. Arealene er beregnet iht. rommenes faktiske bruk, selv om rommene kan veaere i strid med byggeforskrifter.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
Kommentar:  Fasader og st@rrelse pa bygg fremstar ikke likt som pa tegninger.

Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? [:]Ja Nei

Nyere handverkstjenester
Er det ifplge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Dla Nei

Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? [:]Ja Nei

Kommentar:
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
04.9.2023 Sindre lligkken Eriksen Takstingenigr

Dag-Erlend Holm Rekvirent

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold

3443 VESTRE TOTEN 39 90 0 1504.3 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Reinsvollvegen 119

Hjemmelshaver
Holm Dag-Erlend, Strandvik Tone

Kommentar
Det tas forbehold om feil og mangler i kartet.

Eiendomsopplysninger

Adkomstvei
Eiendommen er tilknyttet offentlig vei, via privat adkomst fra tomtegrense.
Regulering

Kommuneplan:
Kommuneplanens arealdel 2012-2023 for Vestre Toten.
Boligbebyggelse - navaerende.

Tinglyste/andre forhold

Kartgrunnlag for regulering, areal og kommuneplan: Hentes fra kommunekart og NGU.no (https://www.ngu.no/emne/kart-pa-nett). Det tas
forbehold om feil og mangler i kartet.

Siste hjemmelsovergang

Kjgpesum Ar
1725000 2019

Oppdragsnr.: 14333-1670 Befaringsdato:  04.09.2023 Side: 26 av 29



Reinsvollvegen 119, 2833 RAUFOSS
Gnr39-Bnr90
3443 VESTRE TOTEN

Kilder og vedlegg

Takstcon AS
Ringvegen 7
2816 GJBVIK

N1

Norsk takst

Dokumenter
Beskrivelse Dato
Egenerklaering 01.09.2023
Eiendomsverdi.no/Staten 03.09.2023
s kartverk
Sl_tuaSJonskart over 03.09.2023
eiendommen
Evt. tidligere 26.09.2018
prospekt/takstrapport
Byggegodkjente tegninger 24.05.1966
Fferdlgattest, bruksendring 26.11.2021
kjeller
Rekvirent 04.09.2023
Samsvarserklzering 24.06.2020
Samsvarserklaering 05.11.2020
Samsvarserklaering 27.08.2023
Samsvarserklaering 12.01.2018
Tilsynsrapport

19.11.2021
pipe/ildsted 9
Radonmaling 21.05.2019
Bygg.egodkjt'ante 09.09.1976
tegninger, tilbygg
Byggegodkjente 15.05.1975

tegninger, garasje

Oppdragsnr.: 14333-1670

Kommentar

Eiers egenerklzaering er giennomlest, se
vurderinger i rapporten for utfyllende
informasjon.

Diverse eiendomsopplysninger fra
Eiendomsverdi.

Kart over eiendommen pa befaringsdagen,
tatt ut fra kommunens kartverk.

Ga opplysninger og fremviste
eiendommen.

Samsvarserklaering for varmekabel i bad
og i kjellerstue.

Samsvarserklaering for bytte av defekt
termostat.

Samsvarserklzering for tilkobling av kabel i
sikringsskap.

Samsvarserklaering for opplegg til kjskken
+ diverse.

Det foreligger ingen palegg/mangler etter
dette tilsynet.

Dokumentasjon viser hgye verdier, det er
utfgrt tiltak etter malingen, men ikke
utfgrt ny maling i ettertid.

Befaringsdato:  04.09.2023

Status

Gjennomgatt

Gjennomgatt

Gjennomgatt

Gjennomgatt

Gjennomgatt

Gjennomgatt

Gjennomgatt

Gjennomgatt

Gjennomgatt

Gjennomgatt

Gjennomgatt

Gjennomgatt

Gjennomgatt

Gjennomgatt

Gjennomgatt

Sider

Vedlagt

Nei

Nei

Nei

Nei

Nei

Nei

Nei

Nei

Nei

Nei

Nei

Nei

Nei

Nei

Nei
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTURREFERANSENIVA®TILSTANDSGRADER

» Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Formalet er & gi en
tilstandsanalyse til bruk for den som bestiller og/eller i et salg til
forbruker, og ikke for andre tredjeparter. Rapportens omfang,
struktur, metode og begrepsbruk falger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning
av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer ved
tilstandsrapportering for boliger og Takstbransjens retningslinjer
for arealmaling.

« Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten
beskriver avvik, altsa en tilstand som er darligere enn
referansenivaet. Rapporten framhever normalt ikke positive sider
ved boligen ut over det som fremgar av tilstandsgradene.

« Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet
tilstand blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

i)Tilstandsgrad 0, TGO: Ingen avvik eller skader. | tillegg ma
bygningsdelen vaere tilneermet ny, mindre enn 5 ar, og det
foreligger dokumentasjon pa faglig god utferelse.

ii)Tilstandsgrad 1, TG1: Mindre avvik. Normal slitasje.
Strakstiltak ikke nedvendig. TG1 kan gis nar bygningsdelen er
tilnaermet ny og det ikke foreligger dokumentasjon pa faglig god
utferelse.

i) Tilstandsgrad 2, TG2: Vesentlige avvik, og mindre avvik som
etter NS 3600 gir TG 2, men som ikke n@dvendigvis krever
umiddelbare tiltak. | denne rapporten kan TG2 i
Rapportsammendrag veere inndelt i TG2 som krever tiltak og de
som ikke krever umiddelbare tiltak.

Konstruksjonen har normalt enten feil utfgrelse, en skade eller
symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon.
Vedlikehold eller tiltak trengs i nzer fremtid, det er grunn til &
varsle fare for skader pa grunn av alder eller overvake spesielt pa
grunn av fare for storre skade eller fglgeskade. For skjulte
konstruksjoner vil alder i seg selv veere et symptom som kan gi
TG2. For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre
symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis
sjablongmessig anslag.

iv)Tilstandsgrad 3, TG3: Store eller alvorlige avvik. Kraftige
symptomer pa forhold som man ma regne med trenger utbedring
straks eller innen kort tid. Pavist funksjonssvikt eller
sammenbrudd. Avvik under TG3 skal gis sjablongmessig anslag.

v)Tilstandsgrad TGiU: Ikke undersgkt/ikke tilgjengelig for
undersgkelse.

*Ved TGO og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma bruker av
rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og lsnnsomme.
Hva det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler er et
sjablongmessig anslag basert pa registrert avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og basert pa
erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller handverker.
Det ma eventuelt innhentes tilbud for en naermere undersekelse,
og konkret og ngyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan
forekomme. Utbedringskostnad avhenger av personlige
preferanser og markedspris pa materialer og tjenesteyter.

PRESISERINGER

» Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes

Oppdragsnr.: 14333-1670

etter gjeldende teknisk forskrift pa befaringstidspunktet. Dette
gjelder blant annet:

i) Bad, vaskerom (vatrom)

ii) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
mv.

« For skjulte konstruksjoner slik som vann og avlgp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

» Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for & sjekke dampsperren bak.
Dette av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen
for skade.

*Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler skjer etter eiers
aksept. Hulltaking av vatrom og rom under terreng kan unntaksvis
unnlates, se Forskrift til Avhendingsloven.

« Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utfgres kun nar det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.

 Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer

enn fem ar siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig
kan anbefale & konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert
elektrofaglig fagperson ved behov for grundigere undersgkelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa & omfatte
tilleggsundersgkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
Forskrift til avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti
for at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersgkelsesniva fra 1 til 3, der undersgkelsesniva 1 er det
laveste og baseres pa visuell observasjon. Rapporten baseres pa
undersgkelsesniva 1 med fa unntak (vatrom og rom under
terreng). | praksis betyr dette at gjennomfaringen av befaringen
begrenses som falger:

« Det utferes kun visuelle observasjoner pa tilgjengelige flater
uten fysiske inngrep (f.eks. riving).

* Flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er
tilgjengelig eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke
funksjonsprgving av bygningsdeler, som isolasjon, piper,
ventilasjon, el. anlegg, osv.

« Det gis ingen vurdering av boligens tilbeher, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert
tilbehgr.

« Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak
ma vaere sikkerhetsmessig forsvarlig for & kunne gjennomferes.

« Stikkpravetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.
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Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

« Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske,
funksjonelle eller estetiske status pa et gitt tidspunkt.

» Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon pa hvilken
tilstand et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes
ved beskrivelse av avvik.

« Skadegjgrere: Zoologiske eller biologiske skadegjarere, i
hovedsak rate, sopp og skadedyr.

* Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

* Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr
(blant annet hammerelektrode og pigger).

« Utvidet fuktsek (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmaling i risikoutsatte konstruksjoner, primaert i tilstotende
vegger til bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede
kjellergulv.

* Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i
overflaten som er basert pa enkle visuelle observasjoner. Kan
vurderes sammen med bygningsdelens alder.

« Forventet gjenvaerende brukstid: Anslatt tid et byggverk eller en
del av et byggverk fortsatt vil vaere tjenlig for sitt formal (NS3600,
Termer og definisjoner punkt 3.9)

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

« Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven,
Takstbransjens retningslinjer for arealmaling og Norsk Standard
3940, Areal- og volum-beregninger av bygninger, med veiledning.
Hvis det er motsetning mellom disse, gjelder Takstbransjens
retningslinjer.

« Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmalingen fant sted.

* Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger malt i gulvhayde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). | tillegg til gulvhgyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal vaere malbart, med betydning for
BRA av for eksempel loft med skratak. Samlet BRA for et plan
eller en bruksenhet er P-ROM og S-ROM til sammen. P-ROM er
maleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. P-ROM
er bruksareal av primaerdelen. Vegger mellom P-ROM males som
P-ROM. S-ROM er maleverdige rom som benyttes til lagring, og
tekniske rom. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for & kunne
regnes som S-ROM/malbart areal.

* Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert pa
retningslinjene og bygningssakkyndiges eget skjgnn. Bruken av
et rom pa befaringstidspunktet har betydning for om rommet
defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet bade
kan veere i strid med teknisk forskrift og mangle godkjennelse i
kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette vil fa betydning
for valg av arealkategori.

» Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent
matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene benyttes
for beregning av eiendommens verdi.

Oppdragsnr.: 14333-1670

PERSONVERN

Norsk takst, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler
person-opplysninger som bygningssakkyndig trenger for & kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklzering med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
www.norsktakst.no/norsk/om-norsktakst/personvernerklaering/

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE

BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter
personopplysninger fra rapporten for analyse- og statistikkformal,
samt utvikling og drift av produkter og tjenester for takstbransjen
og andre aktgrer i bolig-omsetningen. Les mer om dette og
hvordan du kan reservere deg pa
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg

her:https://samtykke.vendu.no/DV1479

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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